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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 20251 Nr. 348)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 20231 Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189); die im nachfolgen-
den Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzZV
1.4 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.04.2026 (GVBI. S.190)
1.5 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
flr den Freistaat Bay- 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
ern Gesetz vom 23.12.2025 (GVBI. S.637)
1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr.87)
1.7 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geandert durch Gesetz vom 26.03.2026 (GVBI. S.75)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 01.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr.163)
Seite 3 Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"

Textteil (Entwurf) mit 65 Seiten, Fassung vom 10.09.2026



Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerklarung

2.1

2.2

2.3

GR....m?

GH ....m U. NHN

Wohnen & Landwirtschaft

"FUr die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung);
der gekennzeichnete Bereich dient grundsatzlich der
Unterbringung eines Wohngebaudes mit angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen zur Bewirtschaf-
tung.

Zulassig sind:

— ein Wohngebaude,

— dem Wohnzweck dienende Nebenanlagen und
Nebenraume,

— Stellplatze und (Tief)-Garagen einschlieBlich de-
ren Zufahrten,

— Terrassen und Wege,
— Anlagen zur Ver- und Entsorgung,
— Nutzgarten,

— Landwirtschaftlich genutztes Granland (ein-
schlieBlich Beweidung durch Nutztiere),

— Freiflachen und gartnerisch gestaltete AuBenanla-
gen

Ferienwohnungen im Sinne von §13a BauNVO sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Maximal zulassige Grundflache bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstucksflache sowie den
jeweiligen Gesamtbaukorper

(§9 Abs.1T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1T und §19
Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehdhe tber NHN

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Planzeichnung)
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2.4 MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehdhe (GH 0. NHN)

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflusse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete an-
derweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen
etc.).

Die GH U. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

Bei Gebauden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebaudehohe
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebaudes zu interpolieren.

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude)

Dachvorspringe, Balkone und Terrassen durfen die
Baugrenze ausnahmsweise Uberschreiten.

(§9 Abs.T Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen) zulassig.

(§9 Abs.T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich konnen auBer den unter "Fur die
Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der
baulichen Nutzung ("Wohnen & Landwirtschaft") ge-
nannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
des Vorhabens dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, zugelassen werden (z.B. nicht mit
dem Fundament des Hauptgebaudes verbundene
Terrassen; Stellplatze; Zufahrten; Wege). Diese Anla-
gen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen zulassig.

(§9 Abs.1Nr. 4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

2.5

2.6 oo .
! TGA !
1 1
o

2.7 Bauliche Anlagen au-
Berhalb der Uberbau-
baren Grundstiicks-
flache

Seite 5

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"

Textteil (Entwurf) mit 65 Seiten, Fassung vom 10.09.2026



2.8 Hochstzulassige Zahl  Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
der Wohnungen in gebauden betragt 3 pro Einzelhaus.
Wohngebauden (§9 Abs.1Nr.6 BauGB)

2.9 Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.10 StraBenbegrenzungslinie; auBere Umgrenzung aller

Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.1 Anlagen und Einrich-  Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und
tungen und sonstige zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
MaBnahmen, die dem cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
Klimawandel entge- baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sind zu-
genwirken lassig.

(§9 Abs.1Nr.12 BauGB)
2.12 Q Hauptversorgungsleitung oberirdisch, hier
= 20—kV—Fre|Ie|tgng der. Allgauer Kraftwerke mit der
S Festsetzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des
N Versorgungstragers und mit entsprechendem
Schutzstreifen.
(§9 Abs. T Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9
Abs. 6 BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

213 Unterirdische Bau- Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
weise von Nieder- terirdischer Bauweise zulassig.
spannungsleitungen (s 9 Aps 1 Nr.13 BauGB)

2.14 Behandlung von Nie-  Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
derschlagswasser in das auf Dach-, Hof- und sonstigen befestigten Fla-
den privaten Grund- chen anfallende, unverunreinigte Niederschlagswas-
stlicken, Materialbe- ser im Trennsystem abzuleiten und dem 6ffentlichen

Regenwasserkanal zuzufuhren. Die Ableitung hat
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2.15

schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

entsprechend den Vorgaben des Entwasserungstra-
gers zu erfolgen. Bei Einbau von Anlagen zur Regen-
wassernutzung (z. B. Zisternen) ist deren Uberlauf an
den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Aufgrund der geologischen und hydrologischen Ver-
haltnisse ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser auf den Baugrundsticken unzulassig.

Zum Schutz des Gebaudes vor Hang-, Schicht- und
Sickerwasser ist eine Ringdrainage vorzusehen.

Oberflachenwasser vom Hang sollte zusatzlich durch
eine Drainage unterhalb der Verbauwand gefasst
werden.

Das im Bereich der Ringdrainage sowie sonstiger zu-
lassiger Drainageeinrichtungen anfallende Sicker-,
Schicht- und Hangwasser ist getrennt vom Schmutz-
wasser abzuleiten. Es ist zunachst in einem ausrei-
chend dimensionierten Sammel- bzw. Drainage-
schacht zu erfassen. Der Uberlauf des Schachtes ist
an den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben. Die Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation
ist unzulassig. Die Ableitung hat entsprechend den
Vorgaben des Entwasserungstragers sowie den
wasserrechtlichen Anforderungen zu erfolgen.

Die Herstellung der zur Ableitung erforderlichen Ent-
wasserungseinrichtungen ist im Durchfihrungsver-
trag geregelt.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Beruhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, Fassadenbekleidungen), sind
Oberflachen aus Zink, Titanzink, Kupfer oder Blei un-
zulassig, sofern diese nicht dauerhaft durch eine ge-
eignete Beschichtung gegen Auswaschungen ge-
schutzt sind.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Die privaten Grundstucke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
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2.16

2.17

2.18

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe
von 4,50m Uber der Gelandeoberkante zulassig,
welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBenge-
hause von Leuchten durfen maximal eine Betriebs-
temperatur von 40°C erreichen.

Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,175 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs.1Nr.20 BauGB)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis
15m Hohe, variabler Standort innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.19

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Pflanzungen:
— Fur die Pflanzungen im Geltungsbereich des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der u.g. Pflanzliste zu verwenden.

Max. 10 % der Geholzpflanzungen durfen aus Ar-
ten bestehen, die nicht in der Pflanzliste festge-
setzt sind (z.B. Zierstraucher, gartnerische Zuch-
tungen, klimaresistente Gehdolzarten).

Fdr die Pflanzungen sind ausschlieBlich standort-
gerechte, heimische Laubbaume (Hochstamme)
mit einem Mindeststammumfang von 10-12 bzw.
10-20 cm sowie Straucher aus der u. g. Pflanzliste
zu verwenden (vgl. Freiflachengestaltungsplan
der Sieber Consult GmbH vom 09.09.2026).

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen ist die Ver-
ordnung zum Schutz von Bestanden zur Erzeu-
gung oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial so-
wie Erwerbsobstbestanden vor besonderen uni-
onsgeregelten  Nicht-Quarantaneschadorganis-
men (Pflanzenbestandeschutzverordnung — Pfl-
BestSchV) mit  Ausfertigungsdatum  vom
13.10.2023 zu beachten.

Bei der Pflanzenauswahl der mit "*" gekennzeich-
neten Baumarten ist das Forstvermehrungsgutge-
setz (FOVG) zu beachten.

FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn* Acer platanoides
Berg-Ahorn* Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle* Alnus glutinosa
Grau-Erle* Alnus incana
Hange-Birke* Betula pendula
Rotbuche* Fagus sylvatica
Zitter-Pappel* Populus tremula
Stiel-Eiche* Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde* Tilia platyphyllos
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2.20

Dachbegriinung

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-

brand geféhrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Vogelkirsche*

Sal-Weide

Bruch-Weide

Straucher

Hainbuche*

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Pfaffenhltchen
Gewohnlicher Liguster
Rote-Heckenkirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Schilehe

Echter Kreuzdorn
Echter Faulbaum
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose

Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea
Salix fragilis

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(§9 Abs.1Nr.25a BauGB)

Die Flachdacher von Anbauten (hier: Schup-
pen/Schopf) im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes sind mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen und dauerhaft zu erhal-
ten. Ausgenommen hiervon sind Flachen, die dem
Nutzungszweck des Gebaudes dienen und unterge-
ordnet sind, also bspw. Dachflachen, die zum Auf-
enthalt fir Personen dienen (z.B. Dachterrassen),
technische Einrichtungen und Aufbauten sowie Be-
leuchtungsflachen (z. B. Dachfenster zur Belichtung).
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EFH ....m U. NHN

2.22

2.23

2.24

2.25

Grundwasserdichte
Untergeschosse und
Uberflutungsschutz

Die Dachflachen sind mit einer heimischen, standort-
gerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder
mit heimischen, standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Die Machtigkeit der
Substratschicht muss mindestens 10cm betragen.
Die Kombination mit PV-Modulen ist zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") ausschlieBlich von
unterschiedlichen Gesamtgebaudehohen.

(§9 Abs.1BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Erdgeschoss-FuBbodenhdhe tber NHN als Mindest-
wert, gemessen an der Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuBbodens in den maBgeblichen Teilen des
Grundrisses; der festgesetzte Wert darf nicht unter-
schritten werden.

(§ 9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Um Uberflytungen von Gebaudeteilen zu vermeiden
bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind ent-
sprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnhaus am
Altgassenweg"

(§ 9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes.

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) ge-
man §9 Abs. 4 BauGB
3.1 Anlagen zur Gewin- Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nung von Sonnen- nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
energie zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zulassig.
(Art. 81 Abs.1Nr.1BayBO)
3.2 Materialien fur die Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von Hauptge-
Dachdeckung bauden, Garagen und Nebengebauden sind aus-

3.3 Farben

3.4 Fassadengestaltung

schlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppende-
ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstandige Begrinung
zulassig.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zulassig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) dblich
bzw. erforderlich sind.

Fdr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune Tone
zulassig, dies gilt nicht fur begrinte Dacher sowie fur
Dachflachen, die zum Aufenthalt fir Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen).

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fdr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.1BayBO)

Glanzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
AuBenflachen sind unzulassig.
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3.5

Einfriedungen und
Stlutzkonstruktionen
auf den fur die Be-
bauung vorgesehe-
nen Flachen

Fassaden von Haupt- und Nebengebauden sind mit
Holz zu verkleiden. Die Fassaden sind zusatzlich im
Sockelbereich zu verputzen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 0,90 m uber dem endgultigen
Gelande sowie Hecken zulassig. Mauersteinkorbe
(auch Gabionen genannt) sowie Doppelstabmatten-
zaune mit Sichtschutzelemente sind unzulassig.

Stutzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen der
fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen sind nur zu-
lassig, sofern sie fur die Anpassung des Gelandes
auf Grund der vorhandenen Topografie erforderlich
sind.

(Art. 81 Abs.1Nr. 5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerklarung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Naturschutz

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplan Nr.88
"Hinang Sud" der Stadt Sonthofen (siehe Planzeich-
nung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstucksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Geplantes Gelande; Darstellung der Hohenschichtli-
nien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden. Hierzu eignen sich beispiels-
weise

- Bereiche mit insektenfreundlichen, blutenrei-
chen Wiesenmischungen,

- naturnah gestalteter Gartenteich,
- Trockenmauer oder Steinhaufen,
- Baume, Straucher, verwilderte Ecken,

- Nisthilfen (Vogel- und/oder Fledermauskas-
ten, Insektenhotels, Igelhohlen).
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4.8

Artenschutz

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berucksichtigen.

Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewasserung
von Garten- und Balkonpflanzen zu nutzen. Hierzu
eignen sich Regenwasser-Auffangbecken (Zister-
nen). Auch Gartenteiche konnen mit Regenwasser
geflllt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur
Toilettenspulung sowie zum Waschewaschen ist
ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN1989 Regen-
wassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung ei-
nes Komposts empfohlen.

Bei der Verwendung von Pflanzen ist darauf zu ach-
ten, dass moglichst auf geflllte BlUten verzichtet
wird. Geflllte Bluten stellen eine Zuchtform ("Sorte")
von Wildarten dar, die hinsichtlich der Pollen- und
Nektargewinnung fur Insekten nutzlos sind. Es wird
daher empfohlen, beim Kauf von Pflanzen mdglichst
auf Wildarten zuridckzugreifen. Diese erkennt man
am Beispiel der Japanischen Blutenkirsche wie folgt:

- Die Wildart hat die wissenschaftliche Bezeich-
nung Prunus serrulata.

- Sorten werden hinter den wissenschaftlichen
Bezeichnungen apostrophiert (bspw. 'Royal
Burgundy').

GemaB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schutzter Arten zu zerstoren sowie streng geschutzte
Arten und europaische Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeit erheblich zu storen.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sollten
daher auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres er-
folgen, um die Erflllung von Verbotstatbestanden im
Sinne des § 44 Abs.1BNatSchG zu vermeiden.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Geholzbestand
bestmoglich zu schutzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemaB DIN 18920 "Landschaftsbauschutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen" sowie R SBB (Richtlinien
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4.9

4.10

4M

4.12

Gebietseigenes
Saatgut

Klimaschutz

O

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden
bei BaumaBnahmen) durchgefihrt werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
maoglich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu bertcksichtigen.

GemaB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher
sind fur alle BegrinungsmaBnahmen in der freien
Natur gebietseigene Gehdlze und Saatgut zu ver-
wenden (siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung
gebietseigener Geholze" des Bundesministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Geholze aus dem Vor-
kommensgebiet 6.2 "Alpen" stammen. Fur Saatgut ist
das Ursprungsgebiet 18 maBgeblich. Sofern kein
Saatgut fur das Ursprungsgebiet 18 verflgbar ist,
kann in Privatgarten alternativ eine Magerrasen-
bluhmischung verwendet werden.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wird empfohlen (bspw. Solarthermie, Geothermie).

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Vorhandener Baum (Lage auBerhalb des Geltungs-
bereichs des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes, siehe Planzeichnung)

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kdénnen
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
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4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

Elektro-Erdkabel

Trinkwasserleitung

Regenwasserkabel

Abwasserkanal

Bodenschutz

felsorten gelten nicht als Ubertrédger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Elektro-Erdkabel unterirdisch
(siehe Planzeichnung)

Trinkwasserleitung unterirdisch
(siehe Planzeichnung)

Trinkwasserkanal unterirdisch
(siehe Planzeichnung)

Abwasserkanal unterirdisch
(siehe Planzeichnung)

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhohter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Weitere Anforderun-
gen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial
regeln die §§6 bis 8 BBodSchV. Dartber hinaus fin-
den sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731 und DIN19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberprifung durch ein
Fachburo durchfuhren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
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der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Bei uberschussigem Aushubmate-
rial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg
die rechtlichen und technischen Anforderungen zu
berucksichtigen (z.B. §§ 6 bis 8 BBodSchV, Leitfaden
zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tage-
bauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV; zum
01.08.2023 in Kraft getretenen), Kreislaufwirtschafts-
gesetz (KRWG) sowie Verordnung uber Deponien
und Langzeitlager (DepV)).

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Boden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdich-
tungen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits be-
festigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant wer-
den. Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn moglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

4.18 Grundwasserschutz Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
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4.19

4.20

4.21

Altlasten

Grundwasser und
Drainagen

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Oberallgau zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Gber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fur das Zutagefordern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur vorabergehend er-
teilt werden.

Falls Grundwasserbenutzungen (Entnehmen, Zuta-
gefordern, Zutageleiten, Ableiten, Aufstauen, Absen-
ken und Umleiten von Grundwasser oder das Einbrin-
gen von Stoffen ins Grundwasser) notwendig wer-
den, ist die nach den Umstanden erforderliche Sorg-
falt anzuwenden, um eine Verunreinigung des
Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Veran-
derung seiner Eigenschaften zu vermeiden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der Unternehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei
der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes un-
verzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde
trifft die erforderlichen Anordnungen.

Auch wenn im Plangebiet und den unmittelbar an-
grenzenden Flachen keine Vorkommen von Altlasten
bekannt sind, ist die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehorde) unverzuglich zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.1, 12
Abs.2 BayBodSchG), sofern bei Aushubarbeiten
bzw. weiteren Erkundungen organoleptische Auffal-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeu-
ten.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abge-
leitet werden.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
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4.22 Hydrologie
(Schichtwasser)

4.23 Energieeinsparung

4.24 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

4.25 Luftwarmepumpen

Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -hofe und des Einstie-
ges der Kellertreppen o.a. zu achten. Sie sollten
maoglichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern
bei Starkregen zu schitzen. Die ErdgeschossfuBbo-
denhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Ge-
sichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemes-
sen hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Gartengestaltung integrierbar.

Im Allgemeinen ist mit Quellaustritten (lokales
Schichtwasser) zu rechnen. Es wird empfohlen das
ggfs. vorhandene Schichtwasser durch besondere
Vorkehrungen von der Bebauung fernzuhalten, z. B.
durch die Errichtung von Drainagewanden vor der
Bebauung oder die Ausfuhrung des Kellers als
"weiBe Wanne".

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebaudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Stadt Sonthofen aus-
drdcklich empfohlen.

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die gemeind-
liche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind die
MaBgaben der TA Larm zu beachten, hieraus ergibt
sich, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebauden Beurteilungspegel von tags 54 dB(A)
und nachts 39 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor
allem durch eine schalltechnisch gunstige Aufstel-
lung oder Schallddmmung der Luftungsaggregate er-
reicht werden.
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4.26

4.27

4.28

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

Denkmalpflege

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die M6g-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude geprift
und in Betracht gezogen werden.

GemalB Art. 48 BayBO mussen bei Gebauden mit
mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei erreichbar sein.

Fur die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Fdr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff.5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genidgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Gemal Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besit-
zer des Grundstucks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur
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Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehorde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und Hofstellen ist mit der Einwirkung
von vorubergehenden belastigenden Geruchsimmis-
sionen (z.B. durch Aufbringen von Flussigdung,
Pflanzenschutzmitteln etc.) sowie Larmimmissionen
(z.B. Traktorengerausche, Kuhglocken etc.) zu rech-
nen.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Im Rahmen der Ausflhrung der ErschlieBungsanlage
werden in den maBgebenden Bereichen Hohenfix-
punkte (Nagel) eingebracht.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontroll-
schachte ist unabhangig von der festgesetzten Bau-
grenze bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fur Ga-
ragen, Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstelltist (hohe Genauigkeit), konnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder
die Stadt Sonthofen noch die Planungsburos tUber-
nehmen hierfur die Gewahr.

4.29 Landwirtschaftliche
Immissionen

4.30 Erganzende Hinweise

4.31 Plangenauigkeit
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4.32 Lesbarkeit der Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden tbereinan-
Planzeichnung der liegende Linien nebeneinander dargestellt.

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der
zugeordneten Farbe und damit auch Uber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"
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5 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) jeweils in der 0.g. Fassung hat der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Sont-
hofen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg" in of-
fentlicher Sitzungam .........c.cceve.. beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohn-
haus am Altgassenweg" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 10.09.2026.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg" besteht aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.09.2026 sowie dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit erganzenden Freiflachengestaltungsplan in der Fassung vom
09.09.2026.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 09.09.2026 besteht aus fol-
genden Planunterlagen:

e 071-Lageplan

e 02— Grundrisse / Schnitte

e 03 -Ansichten

e 04 - Hohenschnitte

e 05-ErschlieBung

e 06 - Freileitung

e 07 - Bodengutachten / Baugrube / Hangsicherung

Es werden hiervon jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (01-07) in der
Fassung vom 09.09.2026 Bestandteil der Satzung, die die Grundzuge, das heiBt die
Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten),
die Gebaudehohen des Vorhabens, die Dachmaterialien und -farbe, die Fassadenge-
staltung und -gliederung in den wesentlichen Zugen, die ErschlieBung sowie die Ab-
standsregelungen hinsichtlich der 20-KV-Freileitung zu Gunsten der Allgauer Kraft-
werke abbilden. Der erganzende Freiflachengestaltungsplan ist ebenfalls Bestandtell
der Satzung. Die darin festgelegten grinordnerischen und freiraumgestalterischen
MaBnahmen sind verbindlich umzusetzen.

Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und
der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fur etwaige Mes-
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sungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauaus-
fuhrung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenze und der Situierung der Gebaude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als
Puffer fUr spatere Anpassungen der Gebaudesituierung im Rahmen der Bauausfuhrung.
Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade
betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begruandung vom 10.09.2026 bei-
geflgt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) be-
legt werden.

§4 Inkrafttreten

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg" tritt mit der
ortstublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs.3
BauGB).

(1. Burgermeisterin Martina Neusinger) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1

6.1.1.1

6.1.2

6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

6.2
6.2.1

6.2.11
6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2

6.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrandung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Suddstlichen Ortsrand des Orts-
teils Hinang, Gemarkung Altstadten, sudlich angrenzend an den Bebauungs-
plan Nr. 88 "Hinang Sud".

Der Geltungsbereich grenzt sudlich an den Bebauungsplan Nr.88 "Hinang
Sud" an und verlangert diesen um ein weiteres Grundstuck. Weiterhin befindet
sich ein kleiner Bereich des "Altgassenwegs" im Geltungsbereich.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlcke mit den Fl.-
Nrn. 1335 (Teilflache) und 1344/2 (Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundsticksmorphologie

Die landschaftlichen Bezuge werden vom Oberstdorfer lllertal gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Daruber hinaus sind auch keine weiteren herausragenden naturraum-
lichen Einzelelemente vorhanden.

Die Uberwiegenden Teile des Gelandes sind nach Osten hin ansteigend. Die
Gelandeneigung ist aufgrund des innerhalb des Geltungsbereiches vorhande-
nen Hohenunterschiedes von etwa 10 Metern deutlich wahrnehmbar und
pragt die topografischen Verhaltnisse des Plangebietes.

Erfordernis der Planung

Die Planung dient der Realisierung eines einzelnen Wohngebaudes mit drei
Wohneinheiten in einem dorflich gepragten Umfeld. Die Vorhabentragerin ist
bereits in Hinang ansassig. Die Familie ist in Besitz eines im selben Ort beste-
henden landwirtschaftlichen Betriebes. Im Geltungsbereich und unmittelbar an
den Geltungsbereich angrenzend, befinden sich daher weitere, von der Fami-
lie bewirtschaftete landwirtschaftliche Flachen. Mit dem Vorhaben soll zusatz-
licher Wohnraum fur die Familie und deren Angehdorige in raumlicher Nahe
zum Betrieb geschaffen werden. Der Gebietscharakter ist daher maBgeblich
von dem eines Dorfgebietes gepragt.

Mit dem Vorhaben soll zusatzlicher Wohnraum fur den ortlichen Bedarf ge-
schaffen werden. Gerade in der Stadt Sonthofen und ihren Ortsteilen besteht
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6.2.3

6.2.3.1

aufgrund der touristischen Attraktivitat der Region ein hoher Nutzungs- und
Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt. Dies kann zu Verdrangungseffek-
ten zulasten der ortsansassigen Bevolkerung fuhren. Mit dem Vorhaben soll
zusatzlicher Wohnraum fur eine bereits in Hinang verwurzelte Familie sowie
deren Angehdorige geschaffen und damit ein Beitrag zur Sicherung des ortli-
chen Wohnens geleistet werden. Zugleich verfolgt die Planung das Ziel, die
Flachen dauerhaft fur Wohnzwecke zu sichern und einer Nutzung als touristi-
sche Beherbergungsform oder Ferienwohnung entgegenzuwirken.

Das Plangebiet befindet sich am sudostlichen Ortsrand von Hinang. Das Vor-
haben schlieBt an bestehende Siedlungsstrukturen sowie an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Hinang Sud"” an. Aus stadtebaulicher Sicht
kann damit eine sinnvolle Ortsrandabrundung erreicht und die vorhandene
Siedlungsentwicklung raumlich abgeschlossen werden. Gleichzeitig wird
durch die Planung sichergestellt, dass sich das Vorhaben hinsichtlich Lage,
Kubatur und Gestaltung in die bestehende Umgebung sowie in die topogra-
phischen Gegebenheiten einfugt.

Besondere Anforderungen ergeben sich zudem aus der exponierten Hanglage
des Grundstuckes sowie den zu regelnden ErschlieBungs- und Entwasse-
rungsbelangen. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und zur verbindlichen Regelung dieser Belange besteht daher ein plane-
risches Steuerungserfordernis.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die
Planungen des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage
fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Es wird bewusst
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Baurecht nur fur die
Vorhabentragerin und nur fur dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen.
Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
zugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.
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6.2.3.2

6.2.3.3

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Allgemeiner landlicher Raum sowie als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinden)
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Die Stadt Sonthofen verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan.

%
»
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x
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen stellt in Teilen
ein Dorfgebiet sowie zum Teil Wirtschaftsgrinland dar. Zwar bestehen klei-
nere Abweichungen zwischen der genehmigten Fassung des Flachennut-
zungsplanes in Papier und seiner digitalen Darstellung, jedoch wird das Vor-
habengebiet weiterhin als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt bewertet.
Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf sind,
kann begrindet werden, dass das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB grundsétzlich erfiillt und eine Anderung somit nicht erforderlich ist.
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.4

6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.24.4

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Dorfge-
biet und zum kleinen Teil als Wirtschaftsgrunland.

Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)
siehe Punkt "Schutzgut Kulturguter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Eine Standortalternativenprufung wurde nicht durchgefthrt, da die zur Verfu-
gung stehenden Flachen im unmittelbaren Umfeld der im Familienbesitz be-
findlichen landwirtschaftlichen Hofstelle die einzige sinnvoll umsetzbare
Standortalternative darstellen. Durch die Zuordnung zur Hofstelle und den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden bestehende betriebliche
und familiare Strukturen genutzt. Zudem tragt das Vorhaben zu einer stadte-
baulich sinnvollen Abrundung des bestehenden Siedlungsbereichs bei.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1BauGB wurde insbesondere auf die planungsrechtliche Einord-
nung des Vorhabens im dorflich gepragten Umfeld, die Berlcksichtigung
moglicher Nutzungskonflikte mit den umliegenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen, die Anforderungen des Immissionsschutzes, die Loschwasserversor-
gung sowie die Belange des Brandschutzes hingewiesen. Die vorgebrachten
Anregungen wurden bei der weiteren Ausarbeitung der Planung berucksich-
tigt.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, den dorflichen Charakter des Ort-
steiles Hinang zu wahren.

Die Belange der Landwirtschaft werden Uber die 0.g. Festsetzungen des Ge-
bietscharakters (Wohnen & Landwirtschaft) in besonderem MaBe gewahrt.
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6.2.4.5

6.2.4.6

6.24.7

6.2.5
6.2.5.1

Auf den Flachen ist die landwirtschaftliche Nutzung ein wichtiger Bestandteil
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenschaften des gesamten Ortsteiles.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den An-
forderungen des § 30 Abs.1BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan®).

Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Uberplanten Bereich abschlieBend.

Den Bauverantwortlichen stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraus-
setzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungs-
plan" soll sichergestellt werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Bau-
recht zweckgebunden fur den/die Vorhabentrager*in und nur fur dieses kon-
krete Vorhaben entsteht. Gleichzeitig konnen die fur den Standort relevanten
stadtebaulichen Anforderungen, insbesondere hinsichtlich der Einbindung
des Vorhabens in das bestehende Orts- und Landschaftsbild, der Beriticksich-
tigung der topographischen Verhaltnisse in der ausgepragten Hanglage sowie
der ErschlieBungs- und Entwasserungssituation, verbindlich geregelt werden.
Eine anderweitige bauliche Entwicklung oder Umnutzung Uber den festgeleg-
ten Vorhabenbezug hinaus wird hierdurch ausgeschlossen.

Durch die Mdéglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details
an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung an-
passen zu kdonnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Wohnen & Landwirt-
schaft" soll eine dem Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorge-
geben werden.

Die Definition der Art der Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des §9
BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung
(BauNVQO), sondern als andere Bestimmung zur Zulassigkeit des Vorhabens
(§12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es maglich, dass die
Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden.
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6.2.5.2

6.2.5.3

6.254

6.2.5.5

6.2.5.6

Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Priufungs- und Abstimmungs-
aufwand erheblich reduziert.

Die Festsetzung der Zulassigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zu-
lassigkeiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die
Zulassigkeiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zulas-
sigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss
nicht zulassig.

Die Festsetzungen Uber das MaRB der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs.1BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstandlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache bezogenen
auf die jeweilige Uberbaubare Grundstucksflache wird eine von der Grund-
stlcksgroBe unabhangige Zielvorgabe getroffen und die mogliche Versie-
gelung auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB be-
schrankt. Das Vorhandensein eines konkreten Bauvorhabens lasst diese
eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache kann die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben
werden. Der angegebene Wert ist notwendig damit fur den geplanten
Hauptbaukorper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die theore-
tisch mogliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem bereits vor-
handenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht
gerecht werden.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroRBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig. Zu-
dem liegt ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes konkretes
Bauvorhaben vor, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar
macht

— Die Festsetzung einer Gesamt-Gebaude-Hohe Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens. Die gewahlte
Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenste-
henden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Fur das
festgesetzte MaB wurde ein geringfugig Uber die gemaB Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erforderliche Gebaudehohe hinausgehender Wert her-
angezogen, um flexibel auf erforderliche Anpassungen im Rahmen der
Bauausfuhrung reagieren zu konnen. Der festgesetzte Puffer ermaoglicht
dabei minimale Anpassungen, ohne einen stadtebaulich bedenklichen Be-
reich zu Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass
sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der zulassigen Grundfla-
che geringfugig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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6.2.5.7

6.2.5.8

6.2.5.9

6.2.6

6.2.6.1

6.2.7

6.2.7.1

6.2.8

6.2.8.1

dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebauden
ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nicht mog-
lich.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grunden.

Auf Grund dessen starken Bezuges zu den naturnahen Raumen, seiner stark
peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen Charakters des Ort-
steiles ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung
zu rechnen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfluhrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fuhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Die Festsetzung von Erdgeschoss-FuBbodenhohen erfolgt, um gegentber
den bereits bebauten Grundsticken und einer zukdnftigen ErschlieBungs-
straBe die erforderlichen Bezlige zu schaffen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber den bestehenden Altgassenweg an
das Verkehrsnetz angebunden.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet konnen Geruchsimmissionen der umliegenden landwirt-
schaftlichen Hofstellen einwirken. Eine Hofstelle befindet sich auf den FI.-Nrn.
1325 und 1325/1. Eine weitere Hofstelle befindet sich auf den FI.-Nrn. 1329 und
1329/1. Nordlich und westlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungs-
plan Nr. 88 der Stadt Sonthofen ,Hinang Sud". In diesem ist ein Dorfgebiet
festgesetzt. Dem vorliegenden Plangebiet ist aufgrund der Umgebungsbe-
bauung ebenfalls der Schutzanspruch eines Dorfgebietes zuzuordnen. Da zu
den beiden genannten Hofstelle jeweils bereits Wohnhduser mit Schutzan-
spruch eines Dorfgebietes naher gelegen sind, kommt es durch die vorlie-
gende Planung zu keiner zusatzlichen Einschrankung der Entwicklungsmog-
lichkeiten der Hofstellen und es ist von weiterhin davon auszugehen, dass die
Immissionswerte der TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft)
far Geruchsimmissionen am vorliegenden Vorhaben eingehalten werden.
Konflikte aufgrund von Geruchsimmissionen sind entsprechend nicht zu er-
warten.
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Betriebe, von denen Gewerbelarmimmissionen im Sinne der TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm) auf das Vorhaben einwirken kon-
nen, befinden sich nicht im Umfeld des Vorhabens. Konflikte aufgrund von
Gewerbelarmimmissionen sind nicht zu erwarten.

Uber dem Plangebiet befindet sich eine 20kV Freileitung, von der elektromag-
netische Felder auf das Vorhaben einwirken konnen. Gemanl den Abstimmun-
gen mit der Allgauer Kraftwerke GmbH ist nach der 26. BImSchVVwV (Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zur Durchfihrung der Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder), Abschnitt 3.2.2 ein Abstand von 5m zwischen der 20-
kV-Freileitung und der Bebauung dauerhaft einzuhalten. Dieser Abstand wird
durch die aktuelle Planung (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan) sicher-
gestellt.

6.2.82 Furdie Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach Aus-
kunft der Fachbehdrden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

6283 Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

. Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"
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Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung des §1a BauGB, Konzept zur Grinord-
nung

7.1
7.1.1

7111

7112

7113

7114

7115

7.1.16

7117

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans "Wohnhaus am Altgassenweg" (Nr.1a Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache fur "Wohnen
& Landwirtschaft" stdlich der Ortschaft Hinang sudlich des Hauptortes Sonth-
ofen ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Grunland am sudlichen Siedlungsrand der
Ortschaft Hinang, die stdlich des Hauptortes Sonthofen liegt. Die ErschlieBung
erfolgt Uber die StraBe "Hinang" von Nordosten. Die Flache wird zum aktuellen
Zeitpunkt als intensiv genutztes Grunland genutzt. Das Plangebiet schlieBt im
Westen sowie weiter im Norden an bestehende Bebauung an.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Auswei-
sung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsan-
sassigen Bevodlkerung sowie des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wande-
rungsgewinnen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindever-
waltung eine konkrete und dringliche Anfrage vor.

Wesentliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
die Festsetzung einer Flache fur "Wohnen & Landwirtschaft" mit einer maximal
zulassigen Grundflache (GR) von 320 m?, maximalen Gebaudehohen von
834,20m U.NHN bzw. 829,20m U.NHN und Pflanzgeboten fur das private
Baugrundstuck. Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind
mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren. Im Rahmen der ortlichen Bau-
vorschriften wird als Dachform das Satteldach vorgegeben. Fur Dacheinde-
ckungen sind ausschlieBlich rote bis rotbraune Farbtone sowie Dachbegru-
nungen zulassig.

Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"
ist eine Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren sowie ein Um-
weltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt
1.487m?, davon sind 1.193 m? Flache fur "Wohnen und Landwirtschaft" und
294 m? Verkehrsflachen.

Durch die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise zur Eingriffsrege-
lung gemaB dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des
Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (Fortschreibung
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7.1.2

7.1.21

71.2.2

7123

71.2.4

2021) kann ein Ausgleichsbedarf durch die Festsetzung geeigneter Vermei-
dungs- und DurchgrinungsmaBnahmen vermieden werden.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Allgau sind verbindliche
Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. regionale Grinzuge,
schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirt-
schaft) nicht beruhrt. Die Planung steht auch in keinem Widerspruch zu sons-
tigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapi-
tel6.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stadtebaulichen Begriindung).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 22.10.2002):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der
Stadt Sonthofen bereits im westlichen Teil als Dorfgebiet und im dstlichen Teil
als Wirtschaftsgrinland dargestellt. Zwar bestehen kleinere Abweichungen
zwischen der genehmigten Fassung des Flachennutzungsplanes in Papier
und seiner digitalen Darstellung, jedoch wird das Vorhabengebiet weiterhin als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt bewertet. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen
des gultigen Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, ist das Entwicklungs-
gebot des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfullt.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das ostlich gelegene FFH-Gebiet
"Allgauer Hochalpen" (Nr.8528-301), welches sich mit einer Entfernung von
2,6 km auBerhalb des Wirkraumes der Planung befindet. Aufgrund der Entfer-
nung konnen erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vorpriufung oder eine
Vertraglichkeitsprufung gemanB § 34 Abs.1 BNatSchG sind daher nicht erfor-
derlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschutzten Be-
standteile von Natur und Landschaft.

— Ostlich des Plangebietes in ca. 250 m Entfernung liegen Teilflachen des ge-
schutzten Biotops "Hecken ostlich Hinang" (Nr. A8527-0034) sowie Teilfla-
chen des geschutzten Biotops "Flachmoore dstlich Hinang" (Nr.A8527-
0035). Durch die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung (siehe Schutzgut Arten und Lebensraume) konnen funktionelle Beein-
trachtigungen des Biotops ausgeschlossen werden. Die daruber hinaus im
Umfeld vorkommenden Biotope werden aufgrund der zuvor genannten
Grunde ebenfalls nicht vom Vorhaben beeintrachtigt.

— Daruber hinaus kommen im Wirkraum der Planung keine geschutzten Be-
standteile von Natur und Landschaft vor.
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7.2

7.2.1

7.2.1

7.21.2

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr. 2 Anlage
zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine sudlich des Ortsteiles
Hinang gelegene landwirtschaftliche Nutzflache (Grunland) in ostlicher Ex-
position. Auch die nordlich, sudlich und ostlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen werden intensiv genutzt. Zentral im Plangebiet be-
finden sich zwei Baume. Etwa 15 m 0Ostlich des Geltungsbereichs befindet
sich ein Feldgehdlz. Westlich grenzt ein untergeordneter Verkehrsweg so-
wie eine landwirtschaftliche Hofstelle an das Plangebiet an.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (haufiges Befahren,
haufige Mahd, Ausbringung von Dinger) und des damit einhergehenden
Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt. Der Vegetations-
bestand wird Uberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergraser und -krau-
ter) und Stickstoffanzeiger dominiert. Lediglich die bestehenden Baume
bieten anspruchslosen Kleinlebewesen einen vielfaltigeren Lebensraum.

— Eine faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefuhrt, da es kei-
nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste",
gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und
diese aufgrund der intensiven Nutzung, der o.g. Vorbelastungen sowie
mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die
Bedeutung der Flachen fur das Schutzgut ist insgesamt gering.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe. Auch die Emp-
findlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der geo-
logischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dartber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet innerhalb der geologischen Ein-
heit "Morane (Till), wirmzeitlich" (W, g). Die Gesteinsbeschreibung wird

Seite 36

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"
Textteil (Entwurf) mit 65 Seiten, Fassung vom 10.09.2026



entsprechend mit "Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig
bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestutzt)" angegeben.

— Hieraus haben sich fast ausschlieBlich Braunerde aus grusfihrendem
Sandlehm bis Normallehm (Deckschicht oder Jungmorane, lokal gepragt)
Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch) ausgebildet.

— Gemal Reichsbodenschatzung wird der GrofBteil des Plangebiets als L1Ib 2
(57/43) Klassifiziert. Die natlrlichen Bodenfunktionen basierend auf der
Reichsbodenschatzung (Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geopor-
tal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung"
des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewer-
tet:

- Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt
ausgleichend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hoch-
wasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei
Niederschlagsereignissen) der Boden im Plangebiet ist mit der
Wertklasse 4 als hoch einzustufen, sodass dieses Vermogen in sei-
ner Funktion moglichst erhalten bleiben sollte.

- Auch das Ruckhaltevermogen des Bodens fur Schwermetalle, de-
ren Eintrage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein
konnen, wird mit Wertklasse 4 als hoch bewertet.

- Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bo-
dens Biomasse zu produzieren. Boden mit einer hohen Ertragsfunk-
tion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vor-
behalten bleiben. GemaB der Reichsbodenschatzung wurden fur
die im Umfeld des Plangebietes anstehenden Boden Grinlandzah-
len von 57 ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala
einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.

- Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die
Eignung eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflan-
zengesellschaften. Da die Grunlandzahl mit 57 und somit auch die
naturliche Ertragsfahigkeit im mittleren Bereich liegen, wird aus
Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren Wahrschein-
lichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige Lebensgemein-
schaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutref-
fen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur die natur-
liche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

- Insgesamt kann die Wertigkeit der Boden in den unversiegelten Be-
reichen mit mittel bis hoch bewertet werden.

— Den Boden im Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung als natur-
oder kulturgeschichtliches Archiv zu.

— Fur das Plangebiet sind keine Georisiken bekannt.

— Im Bereich des geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
keine Grundstucksflachen aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen besteht.
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— Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Geo-Consult

Allgau GmbH ein Baugrundgutachten erstellt. Das Plangebiet liegt am West-
hang eines in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Drumlinhtgels. Unter einer
geringmachtigen Humusauflage stehen etwa 1,0 bis 2,5m machtige Deck-
schichten aus Uberwiegend kiesigem und sandigem Schluff bzw. Kies-
Schluff-Gemischen an. Diese weisen eine geringe Wasserdurchlassigkeit
sowie eine hohe Wasser- und Frostempfindlichkeit auf. Darunter folgen he-
terogen zusammengesetzte Moranenablagerungen aus kiesigen, sandigen
und schluffigen Materialien mit eingelagerten Steinen und teilweise groBe-
ren Blocken. Die Wasserdurchlassigkeit der Morane ist abhangig vom je-
weiligen Schluffanteil gering bis mittel. Auch diese Schichten sind stark
wasser- und frostempfindlich. In groBerer Tiefe ist mit den Felsschichten
des Reiselsberger Sandsteins mit Ortlich eingelagerten Mergelsteinen zu
rechnen. Die Felsschichten sind weitgehend wasserstauend (vgl. Baugrun-
derkundung Gutachten von Geo-Consult Allgau GmbH in der Fassung vom
29.04.2025).

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

7213  Schutzgut Wasser / Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturgute und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Sudwestlich des

Plangebiets in einer Entfernung von 30 m befindet sich der Wildbach "An-
gerbach" (Wildbachnummer 472017), der weiter in nordwestlicher Richtung
in den etwa 170 m entfernten "Hinanger Bach" (Gewasserkennzahl 114332,
Gewasserkennzahlstufe 6) mundet.

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Geo-Consult
Allgau GmbH ein Baugrundgutachten erstellt. Im Zuge dessen wurden auch
die hydrogeologischen Verhaltnisse des Plangebiets untersucht. Im Plan-
gebiet wurde kein zusammenhangender Grundwasserspiegel festgestellt.
Aufgrund der Hanglage ist jedoch mit Hang-, Schicht- und Stauwasser zu
rechnen, dessen Auftreten jahreszeitlich und niederschlagsbedingt
schwankt. Insgesamt ist aufgrund der Bodenverhaltnisse von einem gerin-
gen bis maBigen Wasserandrang auszugehen. Bei Starkregen kann zudem
ein starker Oberflachenabfluss vom Hang auftreten (vgl. Baugrunderkun-
dung Gutachten von Geo-Consult Allgau GmbH in der Fassung vom
29.04.2025).

Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an.

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftli-
chen Vorranggebiet Wasserversorgung.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefahrdeten Flachen
fur extreme (HQextrem) oder hundertjahrige (HQ100) Hochwasser.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

7214  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1Abs. 6 Nr.7
Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen. Die
mittlere Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa 1.900 mm relativ
hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen 825m . NN und 840 m U. NN
liegt, fallt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmittel-
temperatur ist niedrig und betragt etwa 5°C. Der Fohn, der als Fallwind von
den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter warmere Luftmassen
herantragen.

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion,
wahrend die zwei bestehenden Baume Frischluft produzieren. Lokale Luft-
stromungen und Windsysteme konnen sich aufgrund der abfallenden Reli-
efs zumindest zeitweise gut ausbilden. Daher besteht eine gewisse Emp-
findlichkeit gegenuber kleinklimatischen Veranderungen.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung des Plangebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise
zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z. B. Ausbrin-
gen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Die Luftqualitat wird von
den Geruchsemissionen, die von der landwirtschaftlichen Hofstelle im Wes-
ten ausgehen, beeintrachtigt.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

7215  Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen
vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Erho-
lungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Die Stadt Sonthofen gehort zur Naturraum-Haupteinheit der "Nordlichen
Kalkalpen" (D68) und innerhalb dieser zur Naturraum-Einheit der "Oberst-
dorfer Becken" (012). Das Landschaftsbild ist gepragt durch die Lage am
Alpennordrand westlich der lller. Die Landschaft ist Uberwiegend durch
landwirtschaftlich genutztes Grunland sowie einzelne Waldflachen gepragt.
Entlang der zahlreichen FlieBgewasser und kleineren Graben gedeihen
haufig gewasserbegleitende Gehdlzstrukturen, welche fur die Gliederung
der Landschaft und deren Strukturvielfalt eine groBe Bedeutung haben.

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache in sudlicher Ortsrandlage von Hinang stdlich des Hauptor-
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7.2.1.6

7.2.1.7

7.2.1.8

tes Sonthofen. Zudem bestehen innerhalb des Plangebiets zwei Einzel-
baume. Kultur- bzw. landschaftlich hochwertige Elemente befinden sich
keine innerhalb des Plangebietes.

Es bestehen Blickbeziehungen im Osten auf den Grunten und teilweise auf
die im Westen liegenden Voralpen (Hornergruppe) und die in stdostlicher
Richtung liegenden Allgauer Hochalpen. Das Plangebiet ist von den umlie-
genden landwirtschaftlichen Flachen einsehbar.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftlichen Er-
tragsflachen haben eine mittlere Bedeutung fur die Sicherung und Entwick-
lung der naturlichen Lebensgrundlagen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Elemente mit Bedeutung fur
eine qualitatsvolle Freizeit- und Erholungsinfrastruktur. Die nordlich des
Plangebiets verlaufende StraBe "Hinang" ist offiziell als Wanderwege (Frei-
zeitwege-ID12716), ortliche Wanderwege (Freizeitwege-ID18173 und
21366) und als Radwege (Freizeitwege-ID 14128 und 20268) gekennzeich-
net. Diese Wegeverbindungen konnen von der Einwohnerschaft sowie von
Touristen als Wegeverbindungen in die offene Landschaft oder zu den im
Umfeld gelegenen Gemeinden und Stadten aber auch fur Spaziergange
oder Gassi-Runden genutzt werden. In diesem Kontext kommt dem Plan-
gebiet eine gewisse Bedeutung als Kulissenwirkung zu.

Auf das Plangebiet konnen Geruchsimmissionen der umliegenden landwirt-
schaftlichen Hofstellen einwirken. Eine Hofstelle befindet sich auf den FI.-
Nrn.1325 und 1325/1. Eine weitere Hofstelle befindet sich auf den Fl.-
Nrn. 1329 und 1329/1. Nordlich und westlich des Plangebiets befindet sich
der Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Sonthofen "Hinang Sud". In diesem ist
ein Dorfgebiet festgesetzt.

Betriebe, von denen Gewerbelarmimmissionen im Sinne der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) auf das Vorhaben einwir-
ken kdnnen, befinden sich nicht im Umfeld des Vorhabens. Konflikte auf-
grund von Gewerbelarmimmissionen sind nicht zu erwarten.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturguater (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine KulturgUter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.
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7.2.1.9

7.2.2

7.2.2.1

7.2.2.2

7.2.3

7.2.3.1

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung etwa
1.139 kWh/m?. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von etwa 1.673 Stun-
den pro Jahr sind die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie
gut.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von bau-
lichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vorkom-
menden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushal-
tes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit
bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat unverandert. Es
ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Land-
schaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen
bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die
Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hin-
sichtlich des Schutzgutes Kulturgtter ergeben sich keine Veranderungen. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine zusatzlichen Energiequellen notig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhéngig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natlrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon moglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt
Sonthofen; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr. 2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Aufgrund der gegenwartigen Nutzungen im Plangebiet gehen im Zuge des
gegenstandlichen Vorhabens keine hochwertigen oder seltenen Lebens-
raume fur Tiere und Pflanzen verloren. Aufgrund der intensiven Nutzung
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sind hiervon auch keine besonderen oder seltenen Artenvorkommen von
Pflanzen betroffen (bspw. Arten der "Roten Liste").

Im Zuge der Umsetzung der Planung wird die Bedeutung des Plangebietes
als Lebensraum verringert. Ein Teil der Wiesenflachen und die beiden
Baume innerhalb des Plangebiets gehen verloren. Da diese jedoch keine
Habitateignung fur geschutzte Arten aufweisen, liegt keine Betroffenheit ar-
tenschutzrechtlicher Belange bei Umsetzung des Vorhabens vor. Die vor-
handene Geholzreihe (Feldgehdlz) dstlich des Geltungsbereichs bleibt von
der Planung unberthrt und weiterhin als potenzielle Brutstatte ubiquitarer
und storungsunempfindlicher Arten erhalten. Die Lebensraumqualitat wird
jedoch durch die kunftigen Nutzungsauswirkungen (Larm, Licht, etc.) ein-
geschrankt.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans und angrenzend kein Wald im
Sinne des Bayerischen Waldgesetzes (Art.2 BayWaldG) vorhanden ist,
mussen keine Gebaudeabstande eingehalten werden.

Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhohen (Garten, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehr-
zahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen
beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkon-
zentrationen gepragt sein. Fur aus naturschutzfachlicher Sicht besonders
wertvolle Arten bieten die neuen Lebensraume keinen Raum.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Pflanzun-
gen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des Lebensraumverlustes redu-
ziert werden. Fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern sind standort-
gerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebens-
raumangebot vor allem fur Kleinlebewesen und Vdgel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. lhre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fur
Kleinlebewesen. Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen
bedeckte Freiflachen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 90 % auf-
weisen mussen, werden Schottergarten vermieden und eine landschafts-
gerechte und naturnahe Gestaltung der Garten gefordert. Zum Schutz
nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur
Leuchtentypen mit einer Farbtemperatur geringer als 2.700K (z.B. Natri-
umdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthohe von
4,50 m verwendet werden durfen, deren Gehause eine Betriebstemperatur
von maximal 40 °C erreicht.

Flachdacher von Anbauten (hier: Schuppen/Schopf) sind als Beitrag zum
Klimaschutz sowie als Lebensraume fur Flora und Fauna mit einer mindes-
tens extensiven Dachbegrinung zu versehen und so zu erhalten. Begrinte
Dacher bieten kleinflachig Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und konnen
daher auch als Ersatzlebensraum fur im Zuge der Planung verloren gehen-
des Grun dienen.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-

bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Bau- Belastung durch Larm und Erschutte- -
maschinen rungen, Staub- und u.U. auch

Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenabla- Verlust von Intensivgrinland -
gerungen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanla- Verlust von Lebensrdumen, Verlust -—
gen und Verkehrsflachen von Gehdlzen

Anlage von Grunflachen, Schaffung von Ersatzlebensraumen +
Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. u.U. Beeintrachtigung scheuer Tiere -
Freizeitlarm)

Lichtemissionen Beeintrachtigung nachtaktiver oder -

wassergebundener Insekten (stark
reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung)

7232 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Aufgrund der Hanglage kommt es zu-
dem zu Bodenabtragungen und -aufschuttungen, was eine Veranderung
des ursprunglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise
zu Bodenverdichtungen fuhrt. Die durch die geplanten Baukorper entste-
hende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden
Boden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen
(Standort fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasser-
haushalt) mehr wahrgenommen werden. Es sind landwirtschaftliche Er-
tragsflachen in einer GréBenordnung von etwa 1.193 m? betroffen. Aufgrund
des Umfangs der Bebauung und der verbleibenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Umfeld kann davon ausgegangen werden, dass durch die
Umwandlung der Uberplanten Flachen kein landwirtschaftlicher Betrieb in
seiner Existenz gefahrdet wird.

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Geo-Consult
Allgadu GmbH ein Baugrundgutachten erstellt. Darin wird aufgrund der
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Hanglage und der anstehenden Bodenverhaltnisse eine entsprechend an-
gepasste Grundung des Gebaudes empfohlen. Hierfur sind teilweise Bo-
denaustausch sowie der Einbau von Kiestragschichten erforderlich. Auf-
grund der geplanten Einbindung des Gebaudes von bis zu ca. 5,8 m in den
Hang werden zudem umfangreiche Erdarbeiten und VerbaumaBnahmen
notwendig. Weiterhin wird aufgrund der auftretenden Hang- und Sicker-
wasser die Anlage einer Ringdrainage um das Gebaude empfohlen. Eine
Versickerung des anfallenden Wassers ist aufgrund der Untergrundverhalt-
nisse nicht moglich. Oberflachenwasser aus dem Hangbereich soll zusatz-
lich gefasst und abgeleitet werden. Durch die erforderlichen Erd-, Grin-
dungs- und HangsicherungsmaBnahmen kommt es insbesondere im Be-
reich des geplanten Gebaudes zu einer dauerhaften Veranderung des na-
tdrlichen Bodenaufbaus und der Bodenfunktionen (vgl. Baugrunderkun-
dung Gutachten von Geo-Consult Allgau GmbH in der Fassung vom
29.04.2025).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. FUr Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahme-
fahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beruhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.
Uberschussiger Bodenaushub ist unter Beachtung der geltenden boden-
schutz- und abfallrechtlichen Anforderungen maoglichst hochwertig zu ver-
werten und, soweit eine Verwertung nicht moglich ist, ordnungsgeman zu
beseitigen.

Besonders durch die Hanglage ist das Bauvorhaben mit teilweise erhebli-
chen Eingriffen in den Boden verbunden, daher wird empfohlen, bereits zu
Beginn der Planung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu
erstellen. Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie moglich
ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der
BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten
Umgang zu achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung
gewahrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei
Nasse sollte unter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der
Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens
sollen vermieden werden. Besonders kunftige Grunflachen sollen vor Bo-
denbeeintrachtigungen geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Be-
reiche wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusper-
ren. Uberschissiger Boden soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederver-
wendet werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrach-
tigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu ei-
nem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731
("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bo-
denschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten", die bei der
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Bauausfuhrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bo-
denschutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaB3nahmen ver-

bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfalle

Lagerung von Baumaterial, Baustel-
leneinrichtungen (Wege, Container)

Bodenabbau, -aufschittungen und
Bodentransport

Eintrag von Schadstoffen

partielle Bodenverdichtung, Zersto-
rung der Vegetationsdecke/Freilegen
des Oberbodens

stellenweise Bodenverdichtung, Zer-
storung des ursprunglichen Boden-

Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

profils

anlagenbedingt

gesamte Flachenbeanspruchung

Verkehr, Wohnnutzung (Autowa-
sche, evtl. Gartnern)

7.2.3.3

Errichtung der Gebdude und AuBen-
anlagen

Bodenversiegelung — urspringliche -
Bodenfunktionen gehen verloren

Verlust offenen belebten Bodens -

betriebsbedingt

Eintrag von Schadstoffen -

Schutzgut Wasser / Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Vom Vorhaben sind keine Still- und FlieBgewasser betroffen. Dies gilt auch

fUr den westlich in etwa 30 m gelegenen Wildbach "Angerbach" (Wildbach-
nummer 472017) als nachstgelegenes Oberflachengewasser. Der Umgang
mit anfallendem Niederschlagswasser ist entsprechend geregelt (siehe
nachfolgender Spiegelstrich).

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Geo-Consult
Allgau GmbH ein Baugrundgutachten erstellt. GemaB dem Gutachten ist im
Hangbereich mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Aufgrund der
Hanglage sowie der nachgewiesenen Hang- und Sickerwasser ist die Her-
stellung einer Ringdrainage um das Gebaude vorgesehen. Die Drainage-
wasser sind in eine geeignete Vorflut (Angerbach) einzuleiten (vgl. Bau-
grunderkundung Gutachten von Geo-Consult Allgau GmbH in der Fassung
vom 29.04.2025).

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das auf Dach-, Hof- und sonstigen
befestigten Flachen anfallende, unverunreinigte Niederschlagswasser im
Trennsystem abzuleiten und dem oOffentlichen Regenwasserkanal zuzufuh-
ren. Die Ableitung hat entsprechend den Vorgaben des Entwasserungstra-
gers zu erfolgen. Bei Einbau von Anlagen zur Regenwassernutzung (z. B.
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Zisternen) ist deren Uberlauf an den &ffentlichen Regenwasserkanal anzu-
schlieBen. Aufgrund der geologischen und hydrologischen Verhaltnisse ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundsttcken un-
zulassig. Zum Schutz des Gebaudes vor Hang-, Schicht- und Sickerwasser
ist eine Ringdrainage vorzusehen. Oberflachenwasser vom Hang sollte zu-
satzlich durch eine Drainage unterhalb der Verbauwand gefasst werden.
Das im Bereich der Ringdrainage sowie sonstiger zulassiger Drainageein-
richtungen anfallende Sicker- und Hangwasser ist getrennt vom Schmutz-
wasser abzuleiten. Entweder in einen Regenwasserkanal oder in einen ge-
eigneten Vorfluter. Die Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation ist un-
zulassig. Die Einleitung hat entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
zu erfolgen.

Da bei den Erkundungen kein zusammenhangender Grundwasserspiegel
festgestellt wurde, ist nach derzeitigem Kenntnisstand kein unmittelbarer
Eingriff in einen zusammenhangenden Grundwasserkorper zu erwarten.
Maogliche Auswirkungen auf oberflachennah auftretendes Hang-, Schicht-
und Sickerwasser werden durch das vorgesehene Entwasserungskonzept
berucksichtigt.

Durch die Bebauung erhoht sich die anfallende Abwassermenge. Die Stadt
verfugt Uber ein Mischsystem zur Entsorgung der Abwasser dber den Ab-
wasserverband Obere lller. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an das
stadtische Trinkwassernetz.

Die festgesetzte extensive Begrinung von Flachdachern von Anbauten
(hier: Schuppen/Schopf) dient dem Regenwasserrickhalt und minimiert
Niederschlagsabflussspitzen.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser reduziert werden. Fur Stell-
platze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teil-
versiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und Beeintrachti-
gungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbeschichtung zu-
gelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schutzen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr Schadstoffeintrage -

Lagerung von Baumaterial/Boden, Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
Baustelleneinrichtungen (Container) ckerung und mehr oberflachiger Ab-

fluss von Niederschlagswasser

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude und AuBen- durch Fldchenversiegelung redu- -—
anlagen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-
rung der Grundwasserneubildungs-
rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrage -

7234  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den
Folgen des Klimawandels (Nr.2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB):

Durch die Bebauung des Grunlands wird die Kaltluftbildung im Plangebiet
unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Hier-
durch lasst sich aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand jedoch
keine erhebliche Beeintrachtigung ableiten. Die zwei im Plangebiet vorkom-
menden Einzelbaume gehen im Bereich des Baukorpers verloren. Durch die
festgesetzten Neupflanzungen kommt es kinftig weiterhin zur Produktion
von Frischluft. Dadurch kann die Beeintrachtigung auf das Schutzgut
Klima/Luft reduziert werden.

Durch die Versiegelung wird die Warmeabstrahlung begunstigt und die Ver-
dunstung eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermische Belastung
bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringfligige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den An-
liegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kunftig
in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu belastigenden Geruchs-
oder Staubemissionen.

Durch die umliegenden vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
kann es auch weiterhin zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staube-
missionen kommen.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfuhrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobilitat zu-
ruckgegriffen werden.
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— Durch die festgesetzte extensive Begrianung von Flachdacher von Anbau-
ten (hier: Schuppen/Schopf) verbessert sich das Kleinklima durch die Eva-
porations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luft-
schadstoffe werden gefiltert und gebunden.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Pflanzun-
gen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des Lebensraumverlustes redu-
ziert werden. Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Freiflachen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 90 % aufwei-
sen muassen, werden Schottergarten vermieden und eine landschaftsge-
rechte und naturnahe Gestaltung der Garten gefordert. Fur Stellplatze, Zu-
fahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversie-
gelte (versickerungsfahige) Belage zulassig. Die zuvor aufgelisteten MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung reduzieren die Neuversiegelung
des Bodens und damit auch die Warmeabstrahlung, sorgen fur eine Reduk-
tion der nachteiligen Auswirkungen auf das Kleinklima und tragen zu einer
Erhohung kleinklimatisch positiver Auswirkungen bei.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Bau- Freiwerden von Staub und u. U. auch -
maschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanla- mehr Warmeabstrahlung, weniger -
gen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-
klima

Verlust einzelner Gehdlze und des  weniger Frischluftproduktion/Luftfil- -
Intensivgrianlands terung und weniger Kaltluft

Anlage von Grunflachen, Pflanzung  Verbesserung des Kleinklimas +
von Gehdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

7235 Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-
eintrachtigung, weil die Blickbeziehungen der bestehenden Bebauung ein-
geschrankt werden und die bislang landwirtschaftliche Nutzflache in Orts-
randlage verloren gehen.

— Okologisch hochwertige oder kulturlandschaftlich bedeutende Elemente
sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassenweg"
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— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebau-

ung locker erfolgt (niedrige GR) und eine ausreichende Durchgrinung her-
gestellt wird (Pflanzgebote). Die festgesetzte Pflanzliste tragt dazu bei, die
Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypi-
scher Geholzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu
erreichen. Zu diesem Zweck werden zusatzlich im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflan-
zung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf max.
10 % der Grundstucksflache zugelassen, um die privaten Grianflachen so-
wie die Wohn- und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten.

Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Freifla-
chen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 90 % aufweisen mussen,
werden Schottergarten, die den Eindruck einer fast vollstandigen Versiege-
lung erwecken, vermieden. Stattdessen wird eine landschaftsgerechte und
naturnahe Gestaltung der Garten gefordert. Eine starkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Grunden des Natur- und Artenschutzes als auch
fur das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Durch die getroffene Einschran-
kung sind anspruchsvolle und moderne Freiflachengestaltungen, wie z.B.
Steingarten, grundsatzlich maoglich, wahrend gleichzeitig ein gefalligeres
optisches Erscheinungsbild sichergestellt wird.

Die Begrenzung der Gebaudehohe stellt sicher, dass die Erlebbarkeit der
Landschaft und des Umfeldes fur die umgebende Bebauung erhalten blei-
ben (z.B. Ausblick). Die Festlegung der Baugrenze verhindert auBerdem,
dass die Wohnbebauung bis maximal an den Ortsrand ausgedehnt wird.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -

Landschaftsbildes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude und AuBen- Beeintrachtigung des Landschaftsbil- -

anlagen des
Entfernung der Einzelbdaume geringere Attraktivitat fur Naturerleb- -
nis

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -

Landschaft
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7236 Schutzgut Mensch (§1Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Durch die Uberbauung des Intensivgriinlands geht dieses als Ertragsfla-
chen fur die regionale Landwirtschaft verloren. Aufgrund der Uberplanten
FlachengroBe und der im Umfeld verbleibenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen lasst sich keine existenzielle Gefahrdung landwirtschaftlicher Be-
triebe ableiten.

Die im Umfeld des Geltungsbereiches vorkommenden Wander- und Rad-
wege bleiben vom Vorhaben unberthrt. Die Inhalte der Planung schmalern
zwar die Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der Kulissenwirkung fur
das Gebiet tangierende Menschen, eine erhebliche Beeintrachtigung lasst
sich hieraus jedoch nicht ableiten. Die festgesetzten grinordnerischen
MaBnahmen sorgen dafur, dass das Plangebiet seine Bedeutung fur das
Ortsbild auch weiterhin erfullen kann.

Auf das Plangebiet konnen Geruchsimmissionen der umliegenden landwirt-
schaftlichen Hofstellen einwirken. Eine Hofstelle befindet sich auf den Fl.-
Nrn.1325 und 1325/1. Eine weitere Hofstelle befindet sich auf den Fl.-
Nrn.1329 und 1329/1. Nordlich und westlich des Plangebiets befindet sich
der Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Sonthofen "Hinang Sud". In diesem ist
ein Dorfgebiet festgesetzt. Zudem kann es auch weiterhin zeitweise durch
die im Umfeld der Planung liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zu
belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.

Dem vorliegenden Plangebiet ist aufgrund der Umgebungsbebauung eben-
falls der Schutzanspruch eines Dorfgebietes zuzuordnen. Da zu den beiden
genannten Hofstellen (FI.-Nrn.1325 und 1325/1 sowie FI.-Nrn.1329 und
1329/1) jeweils bereits Wohnhauser mit Schutzanspruch eines Dorfgebietes
naher gelegen sind, kommt es durch die vorliegende Planung zu keiner zu-
satzlichen Einschrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten der Hofstellen
und es ist weiterhin davon auszugehen, dass die Immissionswerte der TA
Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) fir Geruchsimmissio-
nen am vorliegenden Vorhaben eingehalten werden. Konflikte aufgrund
von Geruchsimmissionen sind entsprechend nicht zu erwarten.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringfigige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den An-
liegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch reduziert wer-
den. Die bei den Ubrigen Schutzgutern aufgezahlten, festgesetzten grin-
ordnerischen MaBnahmen dienen direkt oder indirekt auch dem Menschen.
Sie werden daher an dieser Stelle nicht nochmals aufgefuhrt.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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7.2.37

7.2.3.8

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschutte- -
Ablagerung von Baumaterial, Betrieb rungen, Freiwerden von Staub und
von Baumaschinen u. U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBen- Schaffung zusatzlichen Wohnraums ++
anlagen (fur ortsansassige Bevolkerung)

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei- Belastung durch Verkehrslarm und -
zeitlarm) Verkehrsabgase

Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter vor-
handen sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bauaus-
fuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grundung und Fundamenten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Oberallgau unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbei-
ten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsuber (d.h. auBerhalb
des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu
erwarten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) zu erwarten. Durch die Flachenneuversie-
gelung wird zudem die Warmeabstrahlung begunstigt, so dass es zu einer
geringfugigen Erhohung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebau-
ung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung
der bestmdglichen Luftqualitat".

— Durch die nachtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kom-
men. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
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7.2.3.9

7.2.3.10

7.2.3.1

trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zu-
lassigen Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte
Leuchtkorper).

— Erhebliche negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder
Strahlung sind nicht zu erwarten.

— Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitete Bebauung
lasst nicht erwarten, dass Staub, Geruche, Erschutterungen oder Strahlun-
gen in prufungsrelevantem Umfang auftreten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht moglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

— In Bezug auf Biomull wird die Anlage eines Komposts empfohlen.
— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— Fdr die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter zu erwarten
sind.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastrophen
abzusehen.
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7.2.3.2

7.2.3.3

7.2.4

7.2.4.1

7242

7243

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Daruber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und
Verkehr (Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgefthrte Checkliste (Punkt3.2, Abbildung5) kann
wie nachfolgend dargelegt in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden.

Planungsvoraussetzungen (Leitfaden Punkt0.):

— Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Granordnungsplan: ja
Vorhabenstyp (Leitfaden Punkt1.):

— GroBe des Geltungsbereiches: 0,75ha < 2ha

— Art der baulichen Nutzung: Im Bereich der festgesetzten Flache fur "Woh-
nen & Landwirtschaft" ermaoglicht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ausschlieBlich die Errichtung eines Wohnhauses (vgl. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan von Hammerl Bautechniker in der Fassung vom
09.09.2026). Weitere bauliche Nutzungen werden nicht zugelassen. Das
Vorhaben ist daher hinsichtlich seiner Nutzungsart, Eingriffsintensitat und
Umweltauswirkungen mit einer Wohnnutzung in einem reinen bzw. allge-
meinen Wohngebiet vergleichbar.

— MaB der baulichen Nutzung: Festgesetzte GR von 320 m?, Flache "Wohnen
& Landwirtschaft" 1.193 m?. Dies entspricht einer GRZ von etwa 0,27 und
liegt somit im Durchschnitt bei <0,30; ja
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7244

7245

7246

7.2.4.7

Schutzgut Arten und Lebensraume (Leitfaden Punkt?2.):

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben: ja (Intensivgrinland mit zwei Einzelbaumen junger bis
mittlerer Auspragung)

Geeignete MaBnahmen zur Durchgriunung und Lebensraumverbesserung
werden im Bebauungsplan vorgesehen: ja (siehe Ziffer 2.19 "Zu pflanzen-
der Baum 2.Wuchsklasse" und Ziffer2.20 "Pflanzungen im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" sowie Freiflachengestal-
tungsplan der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 09.09.2026)

Schutzgut Boden (Leitfaden Punkt 3.):

Die Flacheninanspruchnahme und der Versiegelungsgrad werden durch
geeignete MaBnahmen begrenzt: ja (siehe auch Ziffer 2.16 "Landschaftsge-
rechte und naturnahe Garten, Vermeidung von Schottergarten" und Zif-
fer2.18 "Bodenbelage in den privaten Grundsticken/Wasserdurchlassige
Belage" sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan von Hammerl Bautechni-
ker in der Fassung vom 09.09.2026)

Schutzgut Wasser (Leitfaden Punkt4.):

Ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser liegt vor: ja

Quellen, Quellfluren, Wasser fuhrende Schichten und regelmaBig uber-
schwemmte Bereiche bleiben unberthrt: Im Plangebiet wurden weder
Quellen oder Quellfluren noch ein zusammenhangender Grundwasserspie-
gel festgestellt. Bei den lediglich zeitweise und niederschlagsabhangig auf-
tretenden Hang-, Schicht- und Sickerwassern handelt es sich nach den Er-
gebnissen der Baugrunderkundung nicht um einen zusammenhangenden
Grundwasserkorper. Durch deren fachgerechte Fassung und geordnete
Ableitung entsprechend dem Entwasserungskonzept werden nachteilige
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sowie auf unterhalb liegende
Grundstucke und Gewasser vermieden. Insgesamt ist davon auszugehen,
dass sich die Menge des wild abflieBenden Niederschlagswassers durch
das Vorhaben reduziert (vgl. Ziffer8.2.1.3 bzw. 8.2.3.3, Baugrunderkun-
dung Gutachten von Geo-Consult Allgau GmbH in der Fassung vom
29.04.2026 sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan von Hammerl Bau-
techniker in der Fassung vom 09.09.2026)

Geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers sind im Baugebiet vorge-
sehen: ja (siehe auch Ziffer 2.15 "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstlcken, Materialbeschaffenheit gegentber Nieder-
schlagswasser" und Ziffer 2.18 "Bodenbelage in den privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlassige Belage")

Schutzgut Luft/Klima (Leitfaden Punkt5.):

Die Planung bertcksichtigt Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftent-
stehungsgebiete: ja, durch die Bebauung werden weder Frischluftschnei-
sen noch Kaltluftentstehungsgebiete maBgeblich beeintrachtigt (vgl. Zif-
fer8.1.2.4 bzw. 8.2.3.4)
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7248 Schutzgut Landschaftsbild (Leitfaden Punkt6.):

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an: ja, im Westen

Das Plangebiet liegt zwar in einer landschaftlich sensiblen Ortsrand- und
Hanglage, nimmt aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an die beste-
hende Bebauung, des geringen raumlichen Umfangs und der begrenzten
Gebaudehohe jedoch keine landschaftsbildpréagende Lage ein. Durch die
festgesetzten PflanzmaBnahmen und die Verwendung landschaftstypi-
scher Geholze wird das Vorhaben in den bestehenden Ortsrand eingebun-
den.

Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorge-
sehen: ja (siehe auch Ziffer2.19 "Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse"
und Ziffer 2.20 "Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes" sowie Freiflachengestaltungsplan der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 09.09.2026)

7249 Die so genannte vereinfachte Vorgehensweise kann daher angewandt wer-
den. Die vereinfachte Vorgehensweise beruht auf der Annahme, dass ein dif-
ferenziertes und entsprechend aufwandigeres Vorgehen (Regelverfahren)
zum gleichen Ergebnis fuhren durfte. Entsprechende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen werden demnach verbindlich vorgesehen.

72.410 Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

Pflanzung und Erhaltung von mindestens drei Laubbaumen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut
Landschaftsbild)

naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerech-
ter, einheimischer Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten
und Lebensraume)

AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehélzen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Landschaftsbild)

Extensive Begrlinung von Flachdachern von Anbauten (hier: Schup-
pen/Schopf) (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensraume, Schutzgut Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

Begrenzung der Gebaudehohen und Einschrankung der Farbgebung fur die
Gebaudedacher (als planungsrechtliche Festsetzung und bauordnungs-
rechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Landschaftsbild)

Zulassen von ausschlieBlich insektenschonender Beleuchtung im Plange-
biet (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
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7.24M

7.2.5

7.2.5.1

7.2.6

7.2.6.1

werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

Die durch die Planung entstehenden Beeintrachtigungen sind damit ausgegli-
chen bzw. kdnnen auf ein Mindestmal reduziert oder vermieden werden. Es
besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf. Zur Sicherung der 0.g. angestrebten
MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Standortalternativen:

Eine Standortalternativenprufung wurde nicht durchgefuhrt, da die zur Verfu-
gung stehenden Flachen im unmittelbaren Umfeld der im Familienbesitz be-
findlichen landwirtschaftlichen Hofstelle die einzige sinnvoll umsetzbare
Standortalternative darstellen. Durch die Zuordnung zur Hofstelle und den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden bestehende betriebliche
und familiare Strukturen genutzt. Zudem tragt das Vorhaben zu einer stadte-
baulich sinnvollen Abrundung des bestehenden Siedlungsbereichs bei.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Ge-
biete, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur-
und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher
nicht zu erwarten.
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7.3
7.31

7.3.11

7.3.1.2

7.3.2

7.3.2.

7.3.3

7.3.3.1

7.3.3.2

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Ver-
kehr (Fortschreibung 2021).

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung naturlicher Bodenfunktio-
nen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausge-
geben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fur Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchfuhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, sieht die Stadt
Sonthofen in Kooperation mit dem Vorhabentrager als UberwachungsmaB-
nahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemaBe Entwicklung der festge-
setzten grunordnerischen MaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft
zu Uberprifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre zu wieder-
holen. Da die Stadt Sonthofen darUber hinaus kein eigenstandiges Umwelt-
Uberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen
der zustandigen Umweltbehorden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache fur "Wohnen
& Landwirtschaft" stdlich der Ortschaft Hinang sudlich des Hauptortes Sonth-
ofen ausgewiesen. Der Uberplante Bereich umfasst 1.487 m?.

Beim Plangebiet handelt es sich um Grunland am sudlichen Siedlungsrand der
Ortschaft Hinang, die stdlich des Hauptortes Sonthofen liegt. Die ErschlieBung
erfolgt Uber die StraBe "Hinang" von Nordosten. Die Flache wird zum aktuellen
Zeitpunkt als intensiv genutztes Grunland genutzt. Zudem bestehen innerhalb
des Plangebiets zwei Einzelbaume. Das Plangebiet schlieBt im Westen sowie
weiter im Norden an bestehende Bebauung an.
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7.3.3.3

7334

7.3.35

7.3.36

7.3.3.7

7.3.4

7.3.41

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope.
Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammen-
hange keine Beeintrachtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die hinzutretende
Versiegelung und die Lage im Hangbereich. Um die Auswirkungen auf das
Schutzgut zu vermindern, sind fur Stellplatze, Zufahrten und andere unterge-
ordnete Wege wasserdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz
des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Beruhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Durch die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise zur Eingriffsrege-
lung gemanl dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des
Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (Fortschreibung
2021) kann ein Ausgleichsbedarf durch die Festsetzung geeigneter Vermei-
dungs- und DurchgrinungsmaBnahmen vermieden werden.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in ahnlichem MaBe bestehen bleiben. Verande-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Fur die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgau
— Klimadaten von climate-data.org

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt

— BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

— UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Onlinekar-
ten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)
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7342 Verwendete projektspezifische Daten und Informationen:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

Luftbilder (Google, Gemeinde)

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Sonthofen
Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)

Baugrunderkundung Gutachten vom 29.04.2026 der Geo-Consult Allgau
GmbH in Blaichach (zu den Untergrundverhaltnissen, zur Bodenklassifizie-
rung und zu Bodenparametern sowie zu bautechnischen Folgerungen)

Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen, schriftlichen Behdrdenunter-
richtung gem. § 4 Abs.1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen der
des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (mit Hinweisen zu Bo-
dendenkmalpflegerischen Belangen); des Amtes fur Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten Kempten (Allgau) Bereich Forsten (zur nicht Betroffen-
heit von Wald), Bereich Landwirtschaft (zur landwirtschaftlichen Nutzung,
zu Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, zur Duldung von landwirt-
schaftlichen Arbeiten, zur betrieblichen Entwicklung angrenzender land-
wirtschaftlicher Hofstellen und zu Ausgleichsflachen); des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten (zu Altlasten und Bodenschutz, zum vorsorgenden
Bodenschutz, zur Wasserversorgung, zum Gewasserschutz mit Vorhaben
zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, zu Oberflachenge-
wasser/Uberschwemmungsgebiet und zu wildabflieBendem Wasser/Sturz-
fluten); der Stadtwerke Sonthofen (zur Ableitung von Drainagen-, Schmutz-
und Regenwasser); des Abwasserverbandes Obere lller (ohne Einwande
mit Informationen zur Entwasserung, zur Ortsentwasserungssatzung der
Stadt Sonthofen und zum Umgang mit nicht behandlungsbedurftigem Re-
genwasser); der Allgauer Kraftwerke (zur 20-kV-Leitung und den notwen-
digen Abstanden); des Landratsamtes Oberallgau, Fachbereich Immissi-
onsschutz (zum nordwestlich liegenden landwirtschaftlichen Betrieb, zur
immissionsschutzfachlichen Bewertung der Hobbywerkstatt, zu elektro-
magnetischen Emissionen bezuglich der Freileitung und zur Einhaltung der
Abstande zur Freileitung) und mit koordinierter Stellungnahme des Landrat-
samtes Oberallgau (zu Altlastenverdachtsflachen, zum Baugrundgutachten,
der Bodenart und der Einstufung der Boden in landwirtschaftlicher Hinsicht)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1

8111

8.1.2

8.1.21

8.1.2.2

8.1.2.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Das auBere Erscheinungsbild des Bauvorhabens wird zu groBen Teilen tber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verbindlich geregelt. Hierzu zah-
len u.a. die Wahl der Dachformen und Dachneigungen samt Dachaufbauten
sowie die Gliederung und Gestaltung der Fassade in den wesentlichen Zugen.
Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften beschranken sich daher auf Ergan-
zungen zu Vorschriften, deren Inhalte sich aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) nicht verbindlich ablesen und damit regeln lassen bzw. um
im Rahmen der konkreten Bauausfuhrungen hinsichtlich dieser Punkte ein ge-
wisses MaB an Flexibilitat zu ermdglich und gleichzeitig Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Regelungen Uber die Gestaltung der Gebaude

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schlief3t
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angeflhrte Abstand bis
max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsgebundenen Baufor-
men. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalte-
rischen Spielraum

Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun fuhrt zu einem homo-
genen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bis-
herigen Gebaudebestand im sudlichen Bereich der bestehenden Siedlung
Auch die traditionelle Dachlandschaft des Ortskerns von Hinang weist im We-
sentlichen rote bis rotbraune Dacheindeckungen auf.

Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu wer-
den, ist auBerdem eine vollstandige Dachbegrinung des Schuppens festge-
setzt. Grundacher, v.a. auf Gebauden mit Flachdachern, wirken nachweislich
mehr klimaregulierend als Kiesdacher und dienen als Lebensraum/Nahrungs-
habitat fUr einige Tiere (insb. Insekten), was als Beitrag fur Biologische Vielfalt
gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, sondern auch funktionell
ein Ubergang zur angrenzende freie Landschaft geschaffen. Davon ausge-
nommen sind Dachflachen, die dem Aufenthalt fUr Personen dienen.

Die zur Gestaltung der Fassaden getroffenen Vorschriften leiten sich vom Vor-
haben- und ErschlieBungsplan ab. Die Gestaltung in Holz soll zu einer land-
schafts- und ortstypischen Einbindung fuhren, sodass es zu einem harmoni-
schen Gesamtkonzept fuhrt.
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8.1.3 Regelungen Uber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundsticke)
8131 Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-

schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer moglichst durchlassigen Bauweise auszufuhren.
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9 Begriindung - Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.11 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9112 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstuckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.1.2 Wesentliche Auswirkungen

9121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

9122 Fur die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.1.3 Durchflihrungsvertrag

91.3.1 Im Durchfuhrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den DurchfUhrungsfris-
ten sowie zur Kostenubernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9211 Flache des Geltungsbereiches: ca. 0,15 ha

9.212

9.2.2  ErschlieBung

9221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere lller

9222 Wasserversorgung durch Anschluss an: stadtisches Trinkwassernetz

9223 DieLoschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

9224 Stromversorgung durch Anschluss an: Allgauer Kraftwerke GmbH, Sonthofen

9225 Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg

9226 Midlllentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten
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10 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Norden auf
Altgassenweg

Blick Richtung Plange-
biet und Strommast der
20-KV-Leitung

Blick auf die umliegende
Nachbarbebauung
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11

Verfahrensvermerke

1.1

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung Bauaus-
SChusSSItZzZuNg  VOM v . Der Beschluss wurde am
.......................... ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung so-
wie  Gelegenheit  zur  AuBerung und  Erorterung fand  am
....................................... in der Zeit VOM ..cccoiiiiiiiiiiieiiiieeeeee. DIS
....................................... statt (gem. § 3 Abs.1BauGB). Die Veroffentlichung im
Internet  fand in der Zeit vOM bis
....................................... (Billigungsbeschluss VOM .....ccccooovviiiviiiieeeeecii]
Entwurfsfassung  vom ..o ; Bekanntmachung am
....................................... )statt. Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden mit
veroffentlicht.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom
............................... unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4
Abs.1BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
eines Termines am .....cccccccvvvviiiieeeeeeeeeeeeeenn, unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB). Von den Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. §4 Abs. 2
BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom .........ccccveeeviiiieeiiiieeenne, (Entwurfsfas-
sung VOM e ; Billigungsbeschluss vom
.................................... ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung Bauausschuss-
SItZUNG  VOM oo uber die Entwurfsfassung vom

1. BUrgermeisterin Martina Neusinger
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1.5 Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohn-
haus am Altgassenweg" in der Fassung vom ........ccccccevveeeeecnnnnnnn.. dem Sat-
zungsbeschluss des Gemeinderates VOmM .......ccccoeeeevvviviieeeeens zu Grunde lag
und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Stadt SONthOTEN, BN ..oiiiiiiieces e
1. BUrgermeisterin Martina Neusinger

1.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am .........cccoeevvvvvveeeeeeennnnnnn. ortsublich bekannt
gemacht. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnhaus am Altgassen-
weg" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrundung fur jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Stadt SONthOTEN, AEN ..o e
1. BUrgermeisterin Martina Neusinger

Plan/Entwurf aufgestellt am: 10.09.2026

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung M. Eng. Natalie Begic
Landschaftsplanung B. Eng. Sandra Edelmann
Immissionsschutz M. Sc. Benjamin Buck

Verfasserin:

...................................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingar-
ten

(i.A. Natalie Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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